ANALIZA DO WNIOSKU

W SPRAWIE ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
CZESCI OSIEDLA DZIESIECINY I W BIALYMSTOKU
W REJONIE ULIC: GEN. GUSTAWA ORLICZ-DRESZERA
I JANA KARSKIEGO

1. Zdjecie poglgdowe - z'rédlo.'ttps"//'www google.com/maps
2. Ortofotomapa — 2024 r. zrédto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany

BIALYSTOK 23.05.2025 r.



W celu sprawniejszego 1 precyzyjniejszego przeanalizowania wniosku dotyczacego zintegrowanego
planu inwestycyjnego zostata sporzadzona analiza zawierajaca m.in.:

» opis zakladanej inwestycji;

* propozycje inwestycji uzupetniajacej do zrealizowania przez Inwestora;

+ analiz¢ rozwigzah m.in. w odniesieniu do ustalen Studium, obowigzujacego planu miejscowego,
odlegtosci inwestycji od najblizszego przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow o
publicznym transporcie zbiorowym,

z uwagl na charakter inwestycji 1 fakt, ze w stosunku do planu obowiazujacego zmianie nie ulega
przeznaczenie terendw 1 nie wprowadza sie nowej funkcji mieszkaniowej, nie analizowano innych
wskazanych elementéw tj. odlegto$¢ od terendw szkot podstawowych, przedszkoli czy zieleni

urzadzonej.

OPIS ZAKYT ADANEJ INWESTYCJI

Whiosek o zintegrowany plan inwestycyjny, obejmuje teren o pow. ok. 2,14 ha, potozony w
poéinocno-zachodniej czeSci miasta Biatystok, na osiedlu Dziesigciny I, ktéry jest ograniczony ulicami:
gen. Gustawa Orlicz-Dreszera, Jana Karskiego oraz Jasminowa. Teren stanowi w wigekszo$ci wlasnosé
wnioskodawcy (dziatki nr 101/6, 101/2, 101/8, 101/10 1 99/7, obreb 02), pozostate obszary stanowia
fragmenty ulic nalezace do Gminy Biatystok i Skarbu Panstwa, a dziatka nr 100/4 jest wtasnosScig osoby
prywatne;j.

Od uchwalenia planu obowiazujgcego min¢to ponad 20 lat i dokument ten wymaga weryfikacji,
i zmiany niektérych zapiséw. Obowigzujace obecnie ustalenia planu gdzie zostalty wyodrebnione tereny
elektroenergetyczne oraz ustugowe (odrebne jednostki planistyczne) utrudniajg realizacje zabudowy i
wykorzystanie w_pelni calego obszaru. Ponadto, zaplanowana droga publiczna taczaca ulice gen.
Gustawa Orlicz-Dreszera i JaSminowa nie jest elementem niezbednym do prawidlowej obstugi
komunikacyjnej tego kwartatu, gdyz przedmiotowy teren jest bardzo dobrze powigzany komunikacyjnie
z istniejagcym systemem drogowo-ulicznym miasta.

Projekt zaktada wprowadzenie mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy ustugowej na catym obszarze
oznaczonym symbolem 1U, w nawigzaniu do parametrow istniejagcych budynkéw, a takze likwidacje
przewidzianej w obowiazujacym planie miejscowym drogi dojazdowej taczacej ul. JaSminowa z gen.
Gustawa Orlicz-Dreszera. Obstuga komunikacyjna bedzie odbywac si¢ w oparciu o istniejace ulice a
teren planowanej pierwotnie drogi dojazdowej nie bedzie terenem publicznym, a prywatnym, co
umozliwi lepsze jego wykorzystanie i zagospodarowanie, jednocze$nie nie obciazajac budzetu Gminy
Biatystok.

Zaktadana zabudowa ustugowa wptynie pozytywnie na zagospodarowanie tego fragmentu miasta
1 wraz z istniejacg zabudowa stworzy spdjny i uporzadkowany obszar miasta.

Inwestycja gtéwna polega¢ bedzie na realizacji parkingu do 60 stanowisk na dziatce nr 99/7.
Parking ten postuzy m.in. do obstugi komunikacyjnej realizowanego obecnie przez inwestora budynku
ustugowo-handlowego na fragmentach dziatek nr: 101/6, 101/2, 101/8 a takze istniejacego budynku
(squasha) na fragmencie dziatki nr 101/6. W ramach inwestycji powstanie réwniez obszar zieleni
urzadzonej i miejsca rekreacji oraz wypoczynku.



W zwiazku z brakiem w tym rejonie obszaru zieleni urzadzonej i elementéw infrastruktury
rowerowej bedgcej jednym z elektéw uktadu transportowego miasta, zaklada si¢ wykonanie w ramach
projektowanego przedsigwzigcia i na koszt Inwestora — jako inwestycji uzupelniajacej wiaty
rekreacyjnej z miejscem postojowym na rowery wraz z utwardzeniem w formie kostki brukowej i niska
zieleniag w rejonie ul. J. Karskiego na fragmencie dziatki inwestora nr 99/7 (powierzchnia terenu 115
m?), ktéry bedzie stanowito uzupelnienie systemu transportu publicznego — rowerowego w tej czesci
osiedla.

Rysunek poglgdowy - realizacja inwestycji gltownej (parking) i uzupetniajgcej (obszar zaznaczony kolorem
pomararczowym)
zrodto: opracowanie wtasne

Takga realizacje dopuszcza ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - Art. 37ed. 1. Przez umowe urbanistyczng inwestor zobowiqzuje sie na rzecz gminy do
realizacji inwestycji uzupetniajgcej.

2. Przez umowe urbanistyczng inwestor moze zobowiqzac sig na rzecz gminy, w szczegolnosci
do:

1) przekazania nieruchomosci stanowigcych czes¢ przedmiotu inwestycji gtownej;

2) pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji uzupetniajqgcej, w tym do zaptaty
ceny za nieruchomosé, o ktérej mowa w ust. 5;

3) pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gming kosztow uchwalenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego, w tym kosztow realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1i 3



- wiasnos¢ wnioskodawcy
wiasnosé Gminy Bialystok
l wiasnosé Skarbu Pafistwa
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Zrodlo: opracowalie wlasle (dale: www.gisbialystok.pl)
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ANALIZA

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku

Zgodnie ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Biategostoku”, uchwalonym uchwata Nr XII/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 1.,
i zmienionym uchwata nr LXXVII/1079/23 Rady Miasta Bialystok z 18 grudnia 2023 r. obszar objety
opracowaniem jest potozony w obszarze wewnetrznym miejskim i zaliczony do kategorii:

AG - tereny aktywnosci gospodarczej, gdzie funkcjq podstawowq jest zabudowa produkcyjna,
zabudowa  magazynowo-sktadowa,  zabudowa  parkow  technologicznych — oraz  centrow
wystawienniczych, zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych. Funkcje uzupetniajgce: zabudowa
ustugowa stuzqca realizacji celow publicznych (ustugi nierynkowe), tereny zieleni urzgdzonej, tereny
przestrzeni publicznych, komunikacja, infrastruktura techniczna, istniejgce enklawy zabudowy o innych
funkcjach. Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na tym obszarze: ksztattowanie
zespotow zabudowy produkcyjnej i ustugowej stuzqcych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej,
modernizacja lub wymiana zabudowy wymagajqcej przeksztatcen, zachowanie osi kompozycyjnych i
widokowych, powigzan z terenami systemu przyrodniczego miasta.

Zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego — uktad drogowo-uliczny, na
fragmencie przebiega tez element systemu transportowego, wchodzgcy w sktad ulic uktadu
podstawowego — Zbiorcza - Z przekrdj poprzeczny jednojezdniowy.

Ponadto Studium dopuszcza utrwalenie: ustalen wynikajacych z obowiazujacych planéw
miejscowych, istniejacych enklaw zabudowy, czy dokonczenie rozpoczetych zespotéw
urbanistycznych - o odmiennych funkcjach niz ustalone dla poszczegdlnych kategorii terendw — na
zasadach okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Granice
poszczegblnych obszaréw wyznaczonych kategorii terendw dostosowane sa do skali mapy.
Szczegétowe ich okreslenie nastapi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego —
Rozdziat 2 Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy (strona 537).

Réwniez Studium wskazuje, ze: Uszczegétowienie parametréw wysokosciowych (wysokosci
zabudowy dla poszczegdlnych terenéw oraz wysokosci dominant) bgdzie nastgpowato w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej
uwzgledniajacej m.in.: zagospodarowanie terenéw otaczajacych, ograniczenia wynikajace z przepiséw
odrgbnych oraz skutki dla panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczacych jej elementéw. — (strona
547 Studium).

Zintegrowany plan inwestycyjny jest, wiec zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku.
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Fragment rysunku - Kierunki zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna - Studium

-

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku,
zrodto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany




Komunikacja
Istniejacy przystanek komunikacji miejskiej znajduje si¢ w odleglosci 250 m.

Wskazniki miejsc postojowych dla samochodow osobowych (strefa II obszar wewnetrzny)
zawarte w Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku sa podstawa do okreslenia w planach miejscowych liczby miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych, wymaganych na potrzeby zagospodarowania dziatek budowlanych. Zgodnie
z Studium przewidziano nastepujace wskazniki dla poszczegdlnych rodzajéw obiektow

- Budynki mieszkalne — zabudowa ekstensywna - minimum 1/1 lokal

— Budynkéw administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwo$ci - minimum 15 miejsc /1000 m 2
pow. uzytkowej;

— Biura lokalne - minimum 10 miejsc /1000 m ? pow. uzytkowej;

— Obiekty handlowe: minimum 20 miejsc /1000 m  pow. uzytkowe;j;

- Obiekty gastronomiczne: minimum 15 miejsc /100 miejsc;

— Zlobki, przedszkola, szkoly z wyjatkiem szk6t wyzszych — 15 miejsc do parkowania na
100 zatrudnionych,

- Opieka zdrowotna — 3 miejsca do parkowania na 1016zek (szpitale, kliniki) lub 8 miejsc
postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej (przychodnie),

- Zamieszkanie zbiorowe — 15 miejsc do parkowania na 100 16zek;

— Stacje paliw, myjnie — 2 mi[j[1T/1 urlad[1Ti[}

- Stacje obstugi samochodéw — 2 miejsca/ 1 stanowisko naprawcze.

Wskazniki dla zabudowy

Teren aktywnos$ci gospodarczej:

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny) 10 - 25 %
- maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewngetrzny) 50 - 70 %
Zabudowa ustugowa pozostala:

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny) 10 - 25 %
- maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewnetrzny) 40 - 60 %

Zgodnie ze Studium: W wyjatkowych przypadkach (takich jak np.: istniejacy stan zagospodarowania,

wymagania tadu przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowiazujacych planéw

miejscowych) w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna ustali¢ inne wskazniki,
w dostosowaniu do warunkéw lokalnych.

ZAKLEADANE ROZWIAZANIA ZPI zgodne ze STUDIUM



Obowiazujacy plan miejscowy

Obecnie na terenie gdzie sporzadzany jest zintegrowany plan inwestycyjny obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci Zawad i czesci osiedla Dziesigciny w
Biatymstoku (os. Dziesieciny). UCHWALA NR XLVII/553/05 RADY MIEJSKIEJ BIALEGOSTOKU
z dnia 26 wrze$nia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z 2005 r. Nr 230 poz. 2572)
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Rysunek obowigzujqgcego planu zagospodarowania przestrzennego,
zrodto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany




Zgodnie z ww. uchwala (najwazniejsze fragmenty):

§ 29. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 6.1.1EE, 6.1.2EE, 6.1.3EE, 6.1.4EE,
6.1.5EE i 6.1.6EE stanowig obszar lokalizacji istniejacych linii elektroenergetycznych 110 kV wraz z
pasem ochronnym.

2. Tereny, o ktérych mowa w ust. 1, moga by¢ funkcjonalnie potaczone z dowolnym
sasiadujacym terenem, ktéry posiada prawo zabudowy, badz grupg takich terenéw.

3. W sytuacji, o ktérej mowa w ust. 2, w zagospodarowaniu terenéw, o ktérych mowa w ust. 1,
obowigzuja ustalenia dotyczace terendw sagsiednich, réwniez dotyczace realizacji zabudowy /z
zachowaniem ustalen zawartych w ust. 4/ pod warunkiem uzgodnienia lokalizacji z uzytkownikami linii
elektroenergetycznych oraz spetnienia obowiazujacych:

1) przepiséw i norm dotyczacych budowy obiektéw w sgsiedztwie linii;
2) warunkéw w zakresie eksploatacji linii;
3) warunkéw przebywania oséb w sasiedztwie linii.

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w

odlegtosci mniejszej niz 15 m od osi linii elektroenergetycznej 110 kV.

§ 30. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 6.2MN,U, 6.3MN,U i 6.4MN,U
przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugowa wraz z urzgdzeniami
towarzyszacymi, parkingami i zielenia.

2. Istniejace budynki pozostawia si¢ w dotychczasowym uzytkowaniu z mozliwo$cia wymiany,
rozbudowy, przebudowy i uzupetnien.

3. Ustala si¢ nastepujace zasady zabudowy i zagospodarowania terendéw, o ktérych mowa w ust.

1) zabudowa kazdej z dziatek na poszczegdlnych terenach moze nastapi¢ niezaleznie lub poprzez
ich wzajemne potaczenie /np. dwie lub trzy sasiednie w jeden teren inwestycyjny/ lub
kompleksowo jako catos¢;

2) nalezy projektowa¢ budynek lub zespét budynkéw o formie i rozwigzaniach architektonicznych
tworzacych kompozycyjng calo$¢ obiektéw mieszkaniowych i ustugowych usytuowanych w
obrebie jednej posesji oraz o kolorystyce nawigzujacej do zabudowy przewazajacej w danym
kwartale;

3) w kazdym przypadku przebudowy, rozbudowy lub dobudowy budynku nowego do obiektu
istniejacego, forma i rozwigzania architektoniczne nowego obiektu maja tworzy¢ kompozycyjna
catos¢ z obiektem istniejacym;

4) ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizacji ustug nieucigzliwych, niekolidujacych z funkcjg mieszkaniowa
w formie wbudowanej lub dobudowanej, stanowiacej jedng bryle z cze$ciag mieszkalng lub jako
samodzielny budynek wolnostojacy;

5) ushugi, o ktérych mowa pkt 4, nie moga powodowac statej badZz okresowej uciazliwosci dla
mieszkancéw sasiedniej zabudowy mieszkaniowej i obniza¢ standardu ich zamieszkania poprzez
wzrost poziomu hatasu oraz emisj¢ zwigzkéw szkodliwych;

6) garaze i budynki gospodarcze nalezy budowal wylacznie jako parterowe, z poddaszem
nieuzytkowym lub dachem ptaskim, o formie architektonicznej, rozwigzaniach kolorystycznych,
materiatowych oraz elementach wykofczenia zewnetrznego zharmonizowanych z obiektem
podstawowym;

7) ustala si¢ obowigzujaca wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowej maksymalnie do dwdch
kondygnacji nadziemnych;

8) budynki o funkcji mieszkaniowej i ustugowej nalezy projektowac zwienczone dachem ptaskim
lub dachem symetrycznym o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°;



9) dopuszcza si¢ realizacje budynkéw sktadajacych sie z czytelnie wyodrebnionych bryt o réwnej
liczbie kondygnacji i r6znych formach dachu, z zachowaniem ustalen pkt 7 1 8;

10) ustala si¢ maksymalny poziom posadowienia parteru 1,0 m ponad projektowany poziom terenu
bezposrednio wokét budynku;

11) elewacje budynkéw lokalizowanych od strony ulicy nowoprojektowanej KD-27D sg elewacjami
uprzywilejowanymi;

12) ustala si¢ maksymalna dopuszczalng powierzchnie zabudowang dziafki:

a) do 40 % jej powierzchni - w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego

wolnostojacego lub blizniaczego,

b) do 50 % jej powierzchni - w przypadku zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i ustugowe;j;

13) pozostata czg¢$¢ dziatki nalezy przeznaczy¢ na zielen urzadzona, wejscia i dojazdy do budynkow
ustugowych, miejsca postojowe, obiekty matej architektury i cele rekreacji przydomowej;
14) ustala si¢ powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego w zabudowie:

a) mieszkaniowej wolnostojacej lub blizniaczej - minimum 40 %,

b) mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej - minimum 25 %;

15) obstuge komunikacyjng nalezy zapewni¢ od otaczajacych istniejacych i projektowanych ulic
miejskich, z wytgczeniem ul. KD-27D;
16) nalezy zapewni¢ miejsca postojowe, w ilosci okreslonej w § 48, ust. 6.

4. Do zagospodarowania terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, nalezy wlaczy¢ odpowiednio
przylegle tereny paséw linii elektroenergetycznych 110 kV, z zachowaniem ustalef § 29.

5. Realizacja samodzielnej zabudowy na dziatkach o Nr geod. 659/3, 659/4 i1 659/5 potozonych
na terenach 6.3M,U i 6. 1. 4EE jest uwarunkowana realizacjg dojazdu od ul. JaSminowej (poprzez teren
o symbolu 6. 1. 4EE) oraz wzajemng wymiang i potaczeniem czesci dziatek 659/1, 659/4 i 659/5
(zgodnie z propozycja rysunku planu).

6. W zagospodarowaniu dzialek potozonych w sasiedztwie kolektora sanitarnego na terenie o
symbolu 6.4MN,U nalezy zwr6ci¢ szczegdlng uwage na zachowanie strefy ochronnej obiektu i
zastosowac zapisy zawarte w § 51, ust. 31 4.

7. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, zakazuje si¢ lokalizacji nowej zabudowy szeregowe;j.

§ 48. 1. Obstuge komunikacyjna obszaru zapewniajg nastepujace drogi publiczne:
1) ulice uktadu podstawowego:

a) modernizowana ul. Gen. St. Maczka (KD-1GP - gtéwna ruchu przyspieszonego) - droga
krajowa,

b) projektowana ulica zbiorcza (KD-27Z),

c) istniejaca ul. Gen. Z. Berlinga (KD-3Z - zbiorcza) - droga powiatowa;

2) ulice uktadu obstugujacego:

a) istniejaca ul. Gajowa (KD-4L - lokalna) - droga powiatowa,

b) istniejaca ul. Palmowa (KD-5L - lokalna),

c¢) projektowana ulica lokalna (KD-6L),

d) istniejgca ul. Jesionowa (KD-7L - lokalna),

e) istniejace ulice dojazdowe: KD-8D, KD-9D, ul. Wisniowa (KD-10D), KD-12D, KD-13D,
KD-14D, ul. Oliwkowa (KD-17D), ul. Zagérna (KD-18D), KD-19D, ul. Daktylowa (KD-
21D), ul. Figowa (KD-22D), ul. Kokosowa (KD-23D), KD-24D, KD-25D, ul. Jasminowa
(KD-29D), ul. Orzechowa (KD-30D), ul. Jatowcowa (KD-31D), KD-32D, ul. Cisowa (KD-
33D), KD-34D, ul. Cyprysowa (KD-35D), ul. Wigzowa (KD-36D), KD-37D,

f) projektowane ulice dojazdowe: KD-11D, KD-15D, KD-16D, KD-20D, KD-26D, KD-27D,
KD-28D.



W obowiazujacym planie zostaly przewidziane nastepujace wskazniki do zapewnienia miejsc
parkingowych:

a) minimum 25 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej i 20 miejsc
parkingowych na 100 zatrudnionych dla funkcji administracyjnej, biurowej, handlowej,
ustugowej /do bilansu nie wlicza si¢ powierzchni uzytkowej zapleczy socjalnych, magazynéw
i komunikacji wewngtrznej budynkéw/,

b) minimum 1 miejsce parkingowe lub 1 garaz na 1 mieszkanie w zabudowie mieszkaniowe;j

jednorodzinne;j.

Zintegrowany planem inwestycyjny obejmujacy zmian¢ przeznaczenia terendw oznaczanych
symbolami 6.2MN,U, 6.1.1EE, 6.1.2EE, KD-2Z KD-27D, KD-28D KD-29D w miejscowym plan
zagospodarowania przestrzennego cze$ci Zawad i czgéci osiedla Dziesieciny w Bialymstoku (os.
Dziesieciny) wpisuje si¢ w nadal w jego podstawowe zatozenia, poprzez uwzglednienie istniejacego
uktadu drogowo-ulicznego a takze nawigzujac do paramentéw i1 wskaznikéw okreslonych dla
zabudowy.



